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Streszczenie: Celem opracowania jest próba przedstawienia zakresu zmian zachodzących na rynku 
powierzchni magazynowej w Polsce. Analiza wielkości powierzchni magazynowej, zakresu jej wykorzy-
stania,  jak również wysokości czynszów płaconych przez najemców została przeprowadzona w podziale 
na główne regiony występowania. Ukazano także stopień zróżnicowania sektorowego. Ilość powierzchni 
magazynowych w Polsce z roku na rok wzrasta. W 2014 r. przekroczyła ona 8,5 mln m2, a w pierwszej 
połowie 2017 roku wyniosła 11,9 mln m2. Nadal najbardziej aktywnymi najemcami pozostają sieci han-
dlowe, operatorzy logistyczni oraz firmy z branży lekkiej produkcji. 
Słowa kluczowe: powierzchnie magazynowe, regiony, popyt, podaż 
 
Abstract: The aim of the study is to try to present the scope of changes taking place on the market of 
warehouse space in Poland. The analysis of the size of the warehouse space, the extent of its use as 
well as the rents paid by the tenants was broken down into the main regions of occupancy. The degree 
of sectoral diversification has also been shown. The amount of warehouse space in Poland is growing 
year by year. In 2014 it exceeded 8.5 million m2 and in the first half of 2017 amounted to 11.9 million m2. 
Still, the most active tenants remain retail chains, logistic operators and light manufacturing companies. 






Istotnym elementem rynku usług logistycznych są usługi magazynowe. 
Zajmują one trzecie miejsce pod względem przychodów, po usługach transporto-
wych i spedycyjnych. Magazynowanie stanowi główny elementem tzw. logistyki 
kontraktowej. W jej ramach usługodawca logistyczny przyjmuje ładunek od do-
stawcy do magazynu, przechowuje go i dostarcza zgodnie z dyspozycją do wska-
zanych odbiorców1. 
Magazyn, stanowiąc obiekt przestrzenny, jest niezbędnym elementem 
większości przedsiębiorstw produkcyjnych. To właśnie w nim  realizowane są licz-
ne procesy logistyczne oraz prowadzona jest gospodarka magazynowa2. Po-
wszechnym zjawiskiem jest tutaj outsourcing. Zamiast inwestować w budowę wła-
                                                          
1 B. Galińska, Gospodarka magazynowa, Difin, Warszawa 2016, s.16-20. 
2 S. Krzyżaniak, Organizacja i monitorowanie procesów magazynowych, Instytut Logistyki i Magazyno-
wania, Poznań 2014, s. 32-48.  
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snego magazynu przedsiębiorstwo może wynajmować powierzchnię magazynową  
u dewelopera lub innego przedsiębiorstwa. Przy obecnych uwarunkowaniach co-
raz częściej spotyka się magazyny z istniejącymi nowoczesnymi systemami3.  
Dzięki nim możliwe jest wspomaganie funkcjonowania magazynu, a nowoczesne 
technologie usprawniają i przyspieszają przepływ materiałów i obieg informacji. 
W Polsce głównymi inwestorami powierzchni magazynowej są inwestorzy 
zagraniczni. Na lokalizację magazynów decydujący wpływ ma zakres rozwoju 
infrastruktury. Największe skupisko wielkopowierzchniowych obiektów magazyno-
wych można spotkać w obrębie skrzyżowań autostrad A1 i A2 oraz A1 i A4. Na 
znaczeniu zyskują także obszary, przez które przebiegają drogi ekspresowe. Po-
tencjalni najemcy działający na rynku powierzchni magazynowej w Polsce posia-
dają szeroki wachlarz możliwości wyboru.  
Celem opracowania jest próba przedstawienia zakresu zmian zachodzą-
cych na rynku powierzchni magazynowej w Polsce. Analiza wielkości powierzchni 
magazynowej, zakresu jej wykorzystania,  jak również wysokości czynszów płaco-
nych przez najemców została przeprowadzona w podziale na główne regiony wy-
stępowania. Ukazano także stopień zróżnicowania sektorowego 
Podstawowym źródłem informacji były raporty przygotowywane przez firmy 
doradcze, prasę branżową oraz literatura przedmiotu.  
 
Miejsce magazynu w łańcuchu dostaw 
 
Łańcuch dostaw może być określany w sposób różnorodny. Jako proces, 
jest sekwencją zdarzeń w przemieszczaniu dóbr zwiększającą ich wartość. Łań-
cuch dostaw określany jako struktura (organizacja) to grupa przedsiębiorstw reali-
zująca wspólnie działania niezbędne do zaspokojenia popytu na określone produk-
ty w całym łańcuchu przepływu dóbr – od pozyskania surowców do ostatecznego 
odbiorcy. Działaniami tymi mogą być: zaopatrzenie, produkcja, dystrybucja, sprze-
daż, serwis, działania wspierające4.  
Najczęściej w obrębie łańcucha dostaw występuje ogniwo początkowe. Jest 
nim zazwyczaj dostawca zaopatrujący producenta w surowce i materiały. Ogni-
wem pośrednim są podmioty uczestniczące w przetwarzaniu surowców w gotowy 
wyrób. Ogniwo końcowe tworzy przedsiębiorstwo dostarczające wyrób klientowi5. 
Łańcuch dostaw może mieć charakter zewnętrzny. Tworzą go wówczas 
niezależne przedsiębiorstwa realizujące wspólny cel. W przypadku łańcucha we-
wnętrznego tworzą go jednostki funkcjonalne w obrębie jednego przedsiębiorstwa. 
Ponadto łańcuch dostaw może dotyczyć jednego przedsiębiorstwa, pary współpra-
cujących ze sobą przedsiębiorstw lub też wielu przedsiębiorstw współpracujących 
w relacji dostawca–odbiorca. 
Ważnym elementem w łańcuchu dostaw jest magazyn. Określany jest on 
jako jednostka funkcjonalno-organizacyjna przeznaczona do magazynowania dóbr 
materialnych (zapasów) w wyodrębnionej przestrzeni budowli magazynowej. Ma-
gazynowaniu podlegają zapasy materiałowe, surowce, półprodukty i towary, na 
                                                          
3 J. Majewski, Systemowe zarządzanie magazynem, Warszawska Grupa Wydawnicza, Warszawa 2016, 
s. 46-52. 
4 I Fechner, Zarządzanie łańcuchem dostaw. WSL Poznań 2007, s 17-25. 
5 M. Ciesielski, J. Długosz,  Strategie łańcuchów dostaw. PWE, Warszawa 2010, s. 46-51. 
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które czasowo brakuje popytu. W ich składowaniu zachowane muszą być odpo-
wiednie metody i warunki przechowywania w zależności od indywidualnych cech 
fizykochemicznych poszczególnych dóbr. 
Magazyn w łańcuchu dostaw stanowi główne ogniwo łączące zaopatrzenie 
z produkcją i rynkiem zbytu. Jego funkcją jest przyjmowanie, okresowe przecho-
wywanie i przekazywanie do kolejnych ogniw obrotu chwilowo zatrzymanych  
w ruchu dóbr. Niezależnie od lokalizacji w strukturze organizacyjnej przedsiębior-
stwa, wyodrębnić można dwie podstawowe funkcje spełniane przez magazyn. Jest 
to funkcja ochrony zapasów, która ma charakter statyczny, oraz funkcja manipula-
cyjna dotycząca czasu przyjęcia i wydania towaru, czasu oczekiwania na załadu-
nek. Czas, w jakim wykonywane są te czynności, decyduje o sprawności magazy-
nu. Funkcje manipulacyjne charakteryzują się wysoką dynamiką. 
Podstawowym celem procesów logistycznych jest zapewnienie jak najwyż-
szego poziomu obsługi klienta przy możliwie jak najniższych kosztach6. Powstają 
wówczas różnego rodzaju nowoczesne strategie zarządzania zapasami, które 
mają zmniejszyć koszty przedsiębiorstwa poprzez zmniejszanie poziomu zapasów, 
nie zmniejszając przy tym standardów obsługi klienta. Szybko zmieniający się 
popyt i koszty, na jakie narażone są firmy w wyniku braku zapasów, uniemożliwiają 
jednak eliminację procesu magazynowania. Powierzchnie magazynowe pozostają 
więc jednym z najważniejszych ogniw w procesie logistycznym każdego z podmio-
tów gospodarczych. 
 
Wielkość nowoczesnej powierzchni magazynowej w Polsce 
 
Magazynowanie jest działaniem z jednej strony niezbędnym, z drugiej zaś 
strony kosztownym. Dążność do ograniczania kompleksowych kosztów magazy-
nowania wygenerowała popyt, a w dalszej kolejności doprowadziła do wykształce-
nia całkowicie nowej kategorii przedsiębiorstw i usług magazynowych. Obecnie, 
świadczenie tego typu usług odbywa się w dwóch głównych formułach, tj. poprzez 
świadczenie zleconych usług magazynowania lub też jedynie poprzez udostępnie-
nie powierzchni magazynowej. W przypadku pierwszym przedsiębiorstwo maga-
zynowe przejmuje opiekę nad ładunkiem i realizacją wszelkich usług podstawo-
wych i uzupełniających. W przypadku drugim usługodawca oddaje do dyspozycji 
jedynie obiekt magazynowy wraz z jego wyposażeniem. Z formalnego punktu wi-
dzenia usługa taka jest klasyczną usługą najmu nieruchomości. Podstawową kwe-
stią pozwalającą wyodrębnić nowoczesne powierzchnie magazynowe jest ich 
przeznaczenie i wykorzystanie do realizacji usług komercyjnych zlecanych i reali-
zowanych odpłatnie na rzecz usługobiorców7. 
Rozwój nowoczesnych powierzchni magazynowych odbywa się w Polsce 
szybciej niż w innych krajach Europy Środkowo-Wschodniej. Pierwsze obiekty tego 
typu zaczęły powstawać już w pierwszej połowie lat 90. Wtedy to deweloperzy  
i inwestorzy skupiali się na Warszawie i najbliższych jej okolicach. Niepewna sytu-
acja polityczna i ekonomiczna, niski stan infrastruktury transportowej oraz niewielki 
                                                          
6 K. Grzybowska, Gospodarka zapasami i magazynem, Część 2, Zarządzanie magazynem, Wyd. Difin, 
Warszawa 2010, s. 234. 
7 S. Droździecki, Nowoczesne powierzchnie magazynowe w kształtowaniu funkcji logistycznych aglome-
racji Trójmiasta, Logistyka nr 2,  2012, s. 467-469. 
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popyt powodowały, iż inwestorzy nie byli skłonni do podejmowania działań w po-
zostałych częściach kraju.  
Sytuacja ta zmieniła się w latach 2004-2005, kiedy wejście Polski do Unii 
Europejskiej zapoczątkowało gwałtowny wzrost inwestycji przemysłowych. Wraz  
z rosnącym popytem deweloperzy chętniej rozpoczynali inwestycje także poza 
Warszawą. Intensywny rozwój rynku i inwestycji w sferze nowoczesnych po-
wierzchni magazynowych nastąpił od drugiej połowy lat 90. i trwał właściwie do 
roku 2008. Wówczas to zaczęto obserwować znaczące spowolnienie związane  
z pierwszymi symptomami globalnego kryzysu gospodarczego.  
Rozwijający się dopiero rynek powierzchni magazynowych okazał się bar-
dzo podatny na zawirowania koniunktury gospodarczej. Notowany już w drugiej 
połowie 2008 roku  znaczący spadek popytu na wynajem powierzchni magazyno-
wych spowodował, iż w pierwszej połowie 2009 roku zanotowano spadek zwiera-
nych umów oraz w dalszej kolejności spadek wolumenu realizowanych i planowa-
nych inwestycji. To z kolei wpłynęło na ograniczenie podaży w obszarze nowych 
inwestycji. Sytuacja ta była zauważalna jeszcze w początku roku 2010. Od połowy 





Rys. 1. Nowoczesna powierzchnia magazynowa w Polsce w latach 2004-2016 (w mln m2) 
Źródło: Obliczenia własne na podstawie raportów Rynek nieruchomości magazynowych w Polsce za 
poszczególne lata opracowanych przez JLL. 
 
Lata 2004-2008 stanowiły w Polsce okres boomu inwestycyjnego na rynku 
powierzchni magazynowej (rys. 1). Deweloperzy przemysłowi oddali do użytku  
w tym czasie najemcom  mnóstwo nowoczesnych magazynów zgrupowanych  
w centrach magazynowych położonych w bezpośrednim sąsiedztwie budowanych 
odcinków autostrad oraz dróg ekspresowych. Wielkość powierzchni magazynowej 
na koniec 2008 roku wyniosła 5 mln m2. 
W latach 2010-2011 rynek nowoczesnych powierzchni magazynowych nie 
utrzymał tempa wzrostu obserwowanego w poprzednich latach. W 2010 r. całkowi-
ty przyrost nowej powierzchni wyniósł 326 tys. m2, podczas gdy rok wcześniej 
oddano do użytku 945 tys. m2 (rys. 2). Na wyniku 2010 r. zaważył utrzymujący się 
pesymizm inwestorów oraz ponad 15% udział powierzchni niewynajętych wybu-
dowanych w poprzednich latach. 
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Znacznie lepszy był 2012 r. Do użytku oddano wówczas ponad 518 tys. m2 
nowej powierzchni magazynowej. Dzięki temu polski rynek przekroczył barierę  
7 mln m2 istniejącej powierzchni osiągając w IV kwartale 7,1 mln m2. Na koniec 
2013 roku wielkość ta wyniosła 7,4 mln m2. W ten sposób Polska pozostała naj-




Rys. 2. Wielkość przyrostu nowoczesnej powierzchnia magazynowej w Polsce  
w latach 2010-2016 (w tys. m2) 
Źródło: Obliczenia własne na podstawie raportów Rynek nieruchomości magazynowych w Polsce  
za poszczególne lata opracowanych przez JLL. 
 
Druga fala spowolnienia gospodarczego, która dotarła do Polski na przeło-
mie lat 2012 i 2013, odbiła się także na wynikach sektora magazynowego. W 2013 r. 
produkt krajowy brutto wzrósł jedynie o 1,6%, a dynamika gospodarki osiągnęła 
poziom równie niski co w latach 2008-2009 r. W całym 2013 r. do użytku oddano 
305 tys. m2 powierzchni magazynowej, co na przestrzeni kilku wcześniejszych lat 
było wynikiem dość skromnym. 
Pod koniec 2014 r. całkowita podaż nowoczesnej powierzchni magazyno-
wej osiągnęła 8,5 miliona m2 i pozostawała największą wśród krajów regionu Eu-
ropy Środkowej i Wschodniej. W ciągu roku na wysokim poziomie pozostawała 
aktywność deweloperów, którzy oddali do użytku ponad 1 milion m2.. W 2014 r. 
47% nowej podaży wybudowano w ramach projektów typu BTS („szytych na mia-
rę”). Powierzchnia ta była skupiona w pięciu głównych regionach, które odpowia-
dają za 92% całkowitych zasobów. 
W 2015 r. Polska gospodarka po raz kolejny odnotowała dobre wyniki. Pro-
dukt krajowy brutto (PKB) wzrósł o 3,6%, a stopa bezrobocia uległa dalszemu 
obniżeniu i spadła poniżej 10%. Pod koniec 2015 r. całkowita podaż na polskim 
rynku nieruchomości magazynowych wynosiła 9,8 miliona m². W trakcie budowy 
było 774 000 m² w 33 różnych projektach inwestycyjnych. Realizowano je głównie 
w kluczowych regionach i w sprawdzonych już lokalizacjach. Liderem pod tym 
względem były okolice Warszawy, gdzie powstawało blisko 219 000 m² po-
wierzchni. 
Na koniec 2016 r. ogólne zasoby powierzchni magazynowej w Polsce wy-
nosiły 11,2 miliona m² i zwiększyły się z ciągu roku o 1,4 miliona m². Był to wzrost  
o 15% r-d-r, z wyższą dynamiką głównie na rynkach regionalnych. 
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Stopień zagospodarowania powierzchni magazynowych  
 
W sytuacji, gdy popyt znacznie przewyższył nową podaż, stopniowo spadła 
dostępność powierzchni we wszystkich głównych regionach magazynowych  
w Polsce. Grupa głównych deweloperów odpowiedzialnych za dominującą część 
nowej podaży pozostaje niezmienna, nieznacznie ulegają natomiast zmianie ich 
udziały w rynku. Projekty będące w realizacji są dobrym odzwierciedleniem spada-
jącej awersji do ryzyka, gdyż jedynie 65% powstającej obecnie powierzchni jest 
zabezpieczona umowami najmu, podczas gdy pozostałe 35% to powierzchnia 
spekulacyjna. 
Takie podejście do działalności deweloperskiej przez głównych graczy ryn-
kowych w połączeniu z korzystnym otoczeniem gospodarczym i rosnącym popy-
tem powoduje stabilny wzrost podaży przy jednoczesnym obniżaniu wskaźnika pu-
stostanów8. Wskaźnik ten ulega stopniowemu zmniejszeniu począwszy od 2010 r., 




Rys. 3. Wskaźnik niewynajętej powierzchni magazynowej w latach 2010-2016 
Źródło: Obliczenia własne na podstawie raportów: Rynek nieruchomości magazynowych w Polsce  
za poszczególne lata opracowanych przez JLL. 
 
Charakterystyczna jest przy tym wysoka koncentracja dostępnej powierzch-
ni w niewielkiej liczbie projektów, gdyż aż 41% podaży znajduje się obecnie  
w jedynie dziesięciu parkach, głównie w Warszawie i na Górnym Śląsku. 
Popyt netto w 2015 r. wyniósł 1,47 miliona m² i był tylko o 70 000 m² poniżej 
rekordowego poziomu w 2008 r. Wysoka aktywność najemców w Polsce central-
nej, potwierdzona kilkoma dużymi transakcjami zawartymi przez sieci handlowe, 
pozwoliła na obniżenie poziomu pustostanów z 15,8% (w 2014 r.) do 4,6 % na 
koniec 2015 r. Dostępność wolnych powierzchni w okolicach Piotrkowa Trybunal-
skiego, który przez długi okres odnotowywał wysoki udział pustostanów, została 
zredukowana do jedynie 8,1%. 
Oddanie w 2016 roku do użytkowania 1,4 miliona m² nowej powierzchni nie 
miało większego wpływu na ogólny wskaźnik pustostanów, co świadczy o wysokiej 
chłonności rynku. Największy wolumen spekulacyjnie budowanych projektów znaj-
                                                          
8 Nadal tendencje rozwojowe, TSL Biznes nr 5 2017 rok, s. 50-54. 
                                              Zmiany na  rynku powierzchni magazynowych w Polsce                                    35 
 
ZN nr 115                                                                                                  Seria: Administracja i Zarządzanie (42) 2017  
duje się w okolicach Warszawy. Biorąc jednak pod uwagę fakt, że jest to region  
o stabilnym i znaczącym zainteresowaniu firm, potencjalne ryzyko spowodowane 
pustostanami jest minimalne i powierzchnia ta powinna zostać szybko zaabsorbo-
wana. 
Malejący z roku na rok wskaźnik pustostanów zwiększa skłonność do pro-
jektów spekulacyjnych, szczególnie w tych regionach, gdzie ograniczona jest do-
stępność powierzchni dużych. W wielu przypadkach (szczególnie w strefach od-
krywanych dopiero przez deweloperów) dostępność relatywnie taniej nowoczesnej 
powierzchni magazynowej klasy A zachęca najemców do opuszczenia dotychczas 
zajmowanych starych obiektów i przeprowadzenia do nowych lokalizacji. 
Wskaźniki pustostanów w zależności od regionu znacznie się od siebie róż-
niły. Najmniejszy był on w regionach najbardziej rozwiniętych, w pobliżu większych 
rynków zbytu. Różnice pomiędzy regionami  wynosiły niekiedy nawet po kilkana-
ście procent (rys. 4).  
Na przestrzeni lat 2014-2016 największy spadek wolnej powierzchni maga-
zynowej odnotowano w rejonie warszawskim, pomimo oddania do użytkowania 
blisko 217 500 m² nowych zasobów. W tym rejonie współczynnik powierzchni nie-
wynajętej na koniec 2016 roku wynosi 6,3% i był najlepszym wynikiem w historii tej 
lokalizacji. Największy wzrost pustostanów odnotowano na rynku poznańskim  
(z 1,9% do 7,2%). Było to związane głównie z wysoką nową podażą, która została 
dostarczona na rynek (177 300 m²) i nie została całkowicie zagospodarowana. 
Podobna sytuacja wystąpiła w Krakowie, gdzie także niewystarczający popyt przy-
czynił się do wzrostu wskaźnika pustostanów do 9,0%.  
Wśród najemców powierzchni magazynowych występuje duże zróżnicowa-
nie co do branż i sektorów w jakich dane firmy działają (rys. 5).   
W strukturze popytu na powierzchnie magazynowe największy udział mają 
operatorzy logistyczni i sieci handlowe9. W 2016 r. wynajęli oni łącznie blisko 59% 
nowej powierzchni. Udział w rynku operatorów logistycznych wzrósł nieznacznie 
do 30%. Sieci handlowe także zwiększyły swój udział z 23% w 2015 r. do 29%  
w 2016 r. Jest to powiązane z tym, że firmy w celu redukcji kosztów i skupieniu się 
na swojej głównej działalności coraz częściej decydują się na outsourcing usług 
logistycznych10. Takie czynności, jak magazynowanie, transport czy spedycja co-
raz częściej zlecane są do wykonania zewnętrznym wykonawcom. W związku  
z tym powstają liczne przedsiębiorstwa zajmujące się magazynowaniem i transpor-
tem towarów na zlecenie innych firm, a także firmy spedycyjne organizujące pro-
ces transportowy dla ładunków swoich zleceniodawców11. 
Stopniowy wzrost jest także zauważalny w sektorze firm zajmujących się 
lekką produkcją, której to wolumen wzrósł z 44 000 m² w 2011 r. do 235 000 m²  
w roku (11% udziału w rynku). Warto także wspomnieć o wzroście w ostatnich 
latach sektora motoryzacyjnego, który odnotował rekordowy popyt wynoszący  
183 000 m² (8% udziału w rynku) w 2016 r. 
 
                                                          
9 www.colliers.com/pl. Rynek magazynowy w Polsce 2016, Cooliers international, (07.09.2017). 
10 W. Rydzkowski, Usługi logistyczne teoria i praktyka, Instytut Logistyki i Magazynowania, Poznań 2011, 
s. 191. 
11 Z. Dudziński, Vademecum organizacji gospodarki magazynowej, Ośrodek Doradztwa i Doskonalenia 
Kadr, Gdańsk 2011, s.23. 
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Rys. 4. Wskaźnik pustostanów według regionów w latach 2014- 2016 
Źródło: Obliczenia własne na podstawie raportów: Rynek nieruchomości magazynowych w Polsce  





Rys. 5. Popyt według sektorów w 2016 roku 
Źródło: Obliczenia własne na podstawie raportu Rynek nieruchomości magazynowych w Polsce  
w 2016 roku  opracowany przez firmę JLL. 
 
 
Rynek powierzchni magazynowej w pierwszej połowie 2017 roku 
 
 Po rekordowym pod względem popytu 2016 roku rynek komercyjnych po-
wierzchni magazynowych w Polsce wydaje się nie tracić dynamiki. Dane za pierw-
sze półrocze 2017 roku wskazują, że polski rynek magazynowy jest coraz bliżej 
kolejnego rekordu. Popyt brutto w tym okresie wyniósł łącznie 1,72 miliona m². Był 
to najlepszy wynik odnotowany w historii rynku, zarówno pod względem popytu 
brutto, jak i netto. Co ciekawe, popyt generowany był głównie przez nowe umowy. 
Nadal najbardziej aktywnymi najemcami pozostają sieci handlowe, operatorzy 
logistyczni oraz firmy z branży lekkiej produkcji. Jest to kolejny okres, kiedy przed-
stawiciele sektora handlu detalicznego (uwzględniając e-commerce) osiągnęli 
największy udział w rynku (34,1%). 
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 Najbardziej popularnym rynkiem wśród najemców była centralna Polska, 
gdzie wynajęto 282 tys. m², co stanowi 43% popytu netto w Polsce. Dzięki tak 
wysokiemu wynikowi, centralna Polska wysunęła się na pozycję lidera po pierw-
szej połowie roku, wyprzedzając tym samym Górny Śląsk, Warszawę oraz Wro-
cław. Umowy najmu obejmujące duże moduły (powyżej 10 000 m²) pojawiały się 
głównie w najpopularniejszych lokalizacjach Równolegle jednak część powierzchni 
zrealizowana została na mniejszych rynkach: w Lubuskiem (32 000 m²) oraz  
w Szczecinie (20 000 m²). 
Na koniec pierwszego półrocza 2017, całkowite zasoby rynku magazyno-
wego w Polsce osiągnęły 11,9 miliona m². Sprawiło to, że Polska znalazła się na 
ósmej pozycji wśród europejskich rynków. W pierwszym kwartale przekazano do 
użytku 538 000 m², a w II kwartale ilość ta wyniosła 177 000 m². Największy wzrost 
zasobów powierzchni magazynowej odnotowały rynki: okolice Warszawy (48 000 m²), 




Rys. 6. Struktura własnościowa istniejącej powierzchni magazynowej w Polsce  
w I połowie 2017 roku (w %) 
Źródło: Rynek powierzchni magazynowej I połowa 2017 roku. ILL. magazyny.pl (10.09.2017). 
 
Struktura własnościowa nie uległa większym wahaniom (rys. 6). Ponad 55% 
istniejącej powierzchni nadal jest w rękach pięciu największych rynkowych graczy 
(Prologis, Panattoni, SERGO, Logicor i Goodman) oraz ich partnerów.  Jednak 
dzięki oddaniu do użytku wielu nowych projektów, Panattoni zamieniło się z firmą  
SEGRO drugim miejscem wśród największych właścicieli.  
Wskaźnik pustostanów w II kwartale 2017 r. spadł o 0,3 p.p., osiągając  
w Polsce średnio 5,8%. Większość rynków nie odnotowała znaczących zmian, za 
wyjątkiem Wrocławia, gdzie wskaźnik wzrósł zauważalnie z 8% do 9,4%, oraz 
Kujaw, gdzie osiągnął 5,3% wobec 4,6% w I kwartale. Największe spadki pusto-
stanów odnotowane zostały w Trójmieście, gdzie współczynnik niewynajętej po-
wierzchni spadł aż o 6 p.p. i osiągnął 4,5%. Wraz z brakiem nowej podaży,  
na rozwijających się rynkach poziom pustostanów pozostał bez zmian. 
 
Zróżnicowanie stawek czynszów dostępnej powierzchni magazynowej 
 
W latach 2011-2016 w głównych regionach rynku magazynowego w Polsce 
odnotowywano nieznaczne zmiany lub ich brak w odniesieniu do stawek czynszów 
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bazowych. Niewielkie spadki zaobserwowano na kilku głównych rynkach, ale były 
one nieznaczne i wynosiły 0,2 €/m2/miesiąc. 
Czynsze bazowe są zazwyczaj wstępem do dalszych negocjacji, podczas 
których deweloperzy przedstawiają zakres proponowanych ulg i zachęt, takich jak 
okresy bezczynszowe oraz częściowy lub pełny wkład na zaaranżowanie wynaj-
mowanej powierzchni. Skala obniżek czynszów jest uzależniona od pozycji najem-
cy oraz danej sytuacji rynkowej. Presja na spadki stawek czynszów była bardziej 
widoczna w przypadku czynszów efektywnych. W prawie wszystkich regionach 
dolny zakres stawek bazowych jest na zbliżonym poziomie do górnego zakresu 
stawek efektywnych. Podczas gdy stawki bazowe pozostawały na niezmienionym 
poziomie. W kilku regionach dynamika korekty dolnego zakresu stawek efektyw-
nych była dobrym wskaźnikiem utrzymującej się silnej konkurencji, np. Górny 
Śląsk, Wrocław, Poznań czy Polska centralna. 
Budynki typu Big Box cechują niższe stawki za m2, ponieważ obiekty te 
znajdują się przeważnie z dala od obszarów zabudowanych, a ich powierzchnia 
jest też wyraźnie większa. Czynsze w tych obiektach zależą od ich konkretnej loka-
lizacji, niemniej jednak, zdarzają się także istotne różnice w ramach tych samych 
obszarów.  
Najdroższe powierzchnie magazynowe znajdowały się w Warszawie (mia-
sto) oraz w Krakowie, Tutaj poziom czynszów wahał się odpowiednio pomiędzy 
4,1-5,1 €/m²/miesiąc i 3,8-4,5 €/ m²/ miesiąc. Najniższe stawki wynajmu wielkopo-
wierzchniowych obiektów oferowane są w Centralnej Polsce (2,6-3,2 €/m²/miesiąc) 
oraz w regionie Poznania. W 2017 roku pojawiła się jednak niewielka presja 
zwiększania wysokości czynszu. Szczególnie sytuacja ta dotyczyła regionu Gór-
nego Śląska. 
Ostateczna stawka czynszu zależy oczywiście od indywidualnych negocja-
cji, jakości danego obiektu, jego lokalizacji, wskaźnika pustostanów na danym 
rynku oraz wielkości najmowanej powierzchni. Dodatkowo, każda techniczna mo-
dyfikacja jest także uwzględniana w kształtowaniu ceny za m2. Należy pamiętać, 
że bycie elastycznym i posiadanie odpowiednich alternatyw pomaga w negocjo-




Ilość powierzchni magazynowych w Polsce z roku na rok wzrasta. W 2014 r. 
przekroczyła ona 8,5 mln m2, a w pierwszej połowie 2017 roku wyniosła 11,9 mln 
m2. Co roku do użytku oddawane są setki tysięcy metrów kwadratowych po-
wierzchni w nowo powstających obiektach.  
Obecnie ponad 85% rynku powierzchni magazynowej skupione jest w 5 wy-
raźnie rozwiniętych rejonach (Region Warszawy, centralna Polska, Górny Śląsk, 
Wrocław i region Poznania). Jednakże, przedmiotem coraz większego zaintereso-
wania wielu deweloperów i najemców stają się lokalizacje rozwijające się, Należy 
wymienić w szczególności regiony wokół: Trójmiasta, Szczecina, Krakowa czy 
Lublina. 
Wielkość popytu na powierzchnię magazynową zależy w dużym stopniu od 
sytuacji makroekonomicznej. Biorąc pod uwagę obecne tempo wzrostu PKB, jak 
również przewidywany dynamiczny rozwój sektorów e-commerce i FMCG, można 
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się spodziewać, że popyt na powierzchnie magazynowe w najbliższych kilkunastu 
miesiącach znajdować się będzie nadal na wysokim poziomie. 
 Od kilku lat Polska, biorąc pod uwagę koszty najmu, pozostaje najbardziej 
konkurencyjnym rynkiem nieruchomości magazynowych w Europie. Pozycję kon-
kurencyjną dodatkowo wzmacnia dostępność wykwalifikowanej kadry oraz jedne  
z najniższych kosztów zatrudnienia w Europie. 
Na przełomie lat 2017-2018 planuje się zakończenie budowy kolejnych 
ważnych odcinków tras ekspresowych. Wśród nich jest droga ekspresowa S3. 
Stanie się ona wówczas ważnym korytarzem transportowym w Polsce. Większość 
odcinków tej trasy stworzy tym samym doskonałe okazje inwestycyjne wzdłuż 
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